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Cause and timing of layout change and the Sage Foundation’s withdrawal, management by the residents’ 


















  In my previous paper “A study on the development of 
Forest Hills Gardens in New York”, I described the original 
planning aims of the estate (=FHG) and its layout changes. 
But the search was insufficient. The present paper describes 
findings from further investigations that revealed the cause 
and timing of the changes and the reasons for the 
withdrawal of the Sage Foundation from the project. The 
need for private parks that could be used by the community 
was reduced by the establishment of a Gardens Club, and 
large private parks were divided up and sold as housing lots 
in 1915. The Foundation's withdrawal from the project 
just after World War I was due to several factors: most of 
the lots had been sold, the cost of labor and materials for 
construction soared, funds for maintenance of the estate had 
fallen into deficit, and the U. S. economy was in recession. 
A residents’organization was founded to take over the 
maintenance of the estate. Still another aim of FHG was to 
be a model residential district under the capitalist system. 
And it was confirmed that some later housing developments 
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・西への拡張
　　・リザーブ用地の宅地化











B: Western Expansion 1913 A: Original Grand Plan 1911
C: Southern Expansion 1913































面積（ac.） 比率（％） 面積（ha） 比率（%）
宅　地 92 64.8 65.02 74.1
道　路 45 31.7 21.68 24.7
公　園 5 3.5 1.02 1.2
合　計 142 100.0 87.72 100.0
　表1　FHGとコードメイヤーの地所との土地利用比率の比較
出典：
FHG：W.P. Hooper, ed., Why we have chosen Forest Hills Gardens 
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職　業 割合 職　業 割合
建築家と芸術家 11% 会計士，広告代理と印刷業 7%
作家，編集者と記者 8% 仲買人と工場主 7%
医者と法律家 5% 商人と経営者 15%
技術者 7% セールスマンと事務員 22%
教員と教育者 12% 鉄道会社職員と他の職業 6％
表3　初期購入者の職業内訳
出典：The Sun, Tuesday, Oct. 24, 1911, p.9
　但し当時，この様な住宅地に黒人は住めなかった。それは，
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1925 49.9 0.696 43.9 1.229
1924 50.0 0.683 43.8 1.188
1923 50.4 0.662 43.9 1.107
1922 50.5 0.608 43.8 1.006
1921 50.3 0.640 43.8 1.076
1920 50.4 0.688 43.8 1.052
1919 51.3 0.558 52.3 0.780
1918 52.2 0.483 44.1 0.684
1917 53.0 0.394 44.4 0.624
1916 53.3 0.348 44.5 0.587
1915 53.5 0.319 44.8 0.569
表4　労働者の労働時間と賃金の変化




















出典：Albert Farwell Bemis, The Evolving House, vol. II, The 




1925 937 752 185
1924 893 716 177
1923 871 698 173
1922 716 574 142
1921 449 359 90
1920 247 196 51
1919 315 230 86
1918 118 86 32
1917 240 175 65
1916 437 319 118
1915 433 316 117
1914 421 308 113
1913 421 307 114
1912 426 311 115
1911 395 288 107
表6　第一次世界大戦前後の米国住宅着工件数
出典：US Dept. of Commerce, Historical Statistics of the United 
States, Colonial Time to 1970, Bicentennial Edition, Part 1, Bureau 










































































































1.   投機的利益の排除で，5％（配当）を超える全ての利益が手
当と地所の開発に使用される。
2.   住宅の支払いを長期の割賦払いにし，住宅事情を改善した
い全ての人に手が届くようにする。
3.   居住者の参加では，各住民はその資産価値の一割を株で取
得する。
4.   一括事業と効率的な運営で，建設コストを低減する。
5.   耐久素材で住宅を建設することで，安価なフレーム住宅の
深刻な価値低下を克服する。
6.   単位面積当たりの住戸数を制限して，住宅の悲惨な過密を
回避する。（5～6戸/ac.）
7.   先進的な田園郊外の方針に沿う科学的計画で，道路や住宅
の特性と配置を決定し，それにより最大限の実用的で美的
な価値を確保する。
8.   コミュニティの建物と遊び場の提供で，近隣交流の雰囲気
を醸成し，他の多くの有益な事業に随時参画することで，実
行可能性を証明する。
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*1    このカテゴリー分けに関しては，各居住者の回答から主要な評価ポ
イントに関する記述を抽出し，それらを類似する「概念」ごとに集
約して評価ポイントの名称を付けた。
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図4 Forest Hills Gardens Corporation: The correspondence of 
Frederic Law Ormsted, Jr. and Robert W. de Forest, Forest 
Hills Gardens No.2, 1994
図11 http://olmstedonline.org/Plan/Details/160504, (2017/07/22)





図15 “Washington Highlands Historic District”, National 
Highlands Historic Places Regisration Form, U.S. 
Derpertment of Interior, National Park Service, Nov. 13, 1989
図16 https://npgallery.nps.gov/NRHP/GetAsset/NRHP/89002121_
photos, (2019/10/01)
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